Mitglied im:

Team Geodienst: freundlich - kompetent — zuverldssig
m— Baugrundgutachten Altlasterkundung
. ﬁ Ingenieurgeologie Erdstofflabor
@ﬁiringischer Geologischer Verein e'y Verdichtungskontrollen Radonmessungen
Geotechnische Beratun Baugrundabnahme [ [ g
8 8 GEODIENST

Vom Bundesamt fur Strahlenschutz Staatlich anerkannte Stelle von Radon-Messungen an
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Kleiner Leitfaden fiir Bauherren zur Baugrunderkundung
Von Dipl.Geologe R.Schuhmann(Erkundungsgeologe)

Sehr geehrte Bauherrin, sehr geehrter Bauherr,

Sie haben sich dazu entschieden, fiir sich und Ihre Familie ein
eigenes Zuhause zu bauen. Dazu gratuliere ich Ihnen sehr herzlich!

Ich weifs aus eigener Erfahrung, dass es vom Wunsch bis zur
Wirklichkeit ein langer und nicht immer einfacher Weg ist. Auf
diesem Weg werden Sie aber viele Fachleute begleiten.

Nach der Grundstiicksauswahl und dem Grunderwerb haben Sie bereits eine
wichtige und richtige Entscheidung getroffen:

Sie wollen fiir Thr Gebdude ein Baugrundgutachten erstellen lassen! Hierzu mochte
ich Sie in diesem kleinen Leitfaden kurz und sachlich informieren.

Warum ist ein Baugrundgutachten so wichtig?

Aufgrund der aktuellen Gesetzeslage ist alleinig der Bauherr fiir den

Baugrund und das Baugrundrisiko verantwortlich. Er kann jedoch

dieses Risiko mindern, in dem er einen Baugrundgutachter mit einer

Baugrunduntersuchung beauftragt, um die Beschaffenheit des

Baugrundes priifen zu lassen. Es ist von Vorteil, wenn ein

Baugrundbiiro mit fundierten regionalen Kenntnissen die
Untersuchung durchfiihrt, da die titigen Gutachter mit den geologischen
Verhéltnissen gut vertraut sind. AuBlerdem ist es meist kostengiinstiger, wenn der
Gutachter spdter die empfohlene Baugrubenabnahme durchfiihrt. Ein Gutachten gibt
Auskunft iiber die am Standort moglichen Griindungsarten und Griindungstiefen und
ist daher unverzichtbare Grundlage fiir die Arbeit des Tragwerkplaners bzw.
Statikers. Insbesondere die immer wieder auftretenden Erdfille haben gezeigt, wie
wichtig eine Baugrunderkundung ist.

Dipl.-Geol. Ralf Schuhmann Telefon: 03692980975 Internet: www.ibgeodienst.de Bankverbindung
Beratender Ingenieur 1998-98-BI D1: 01752979017 E-Mail: Geodienst@t-online.de VR Bank Westthuringen eG

der Thiringer Ingenieurkammer Steuer-Nr. 0155/272/04655 UST-ID: DE150318695 IBAN: DE19 8206 4038 0100 8130 36



Kleiner Leitfaden zur Baugrunderkundung © Geodienst Ruhla Seite 2

Was wird bei einer Baugrunderkundung gemacht?

Im Regelfall werden 1-2 Kleinrammbohrungen
zwischen 3-6m durchgefiihrt. Diese werden mit einem
kleinen, transportablen Bohrgerédt ausgefiihrt und liefern
ein  aussagekriftiges Baugrundprofil. Je nach
Beschaffenheit des Baugrundes werden zusitzlich
Rammsondierungen durchgefiihrt, die Riickschliisse
auf die Lagerungsdichte und Tragfdhigkeit des
Baugrundes zulassen. Beim Antreffen von Grundwasser
wird der Grundwasserspiegel gemessen und die
Permeabilitit der wasserfithrenden Schichten beurteilt.

Auf Wunsch des Bauherren fithren wir auch einen Versickerungsversuch zur Beurteilung der
Sickerfdhigkeit des anstehenden Bodens durch.
Aus den Bohrungen werden Bodenproben zur
Bestimmung der Bodenart entnommen und im
Labor untersucht. Bei Erfordernis werden
Proben zur umweltchemische  Analyse
gewonnen.

Das Geldnde wird visuell eingeschitzt, die >
Bohrpunkte hohenmiBig nivelliert und in einen Lageplan eingetragen. Der Zeitaufwand betrigt je
nach ortlichen Verhéltnissen zwischen 2-4 Stunden.

Welche Aussagen liefert das Gutachten?

Im Gutachten werden neben den notwendigen allgemeinen Angaben zum Bauvorhaben, der
Ortlichkeit etc. die geologischen und hydrogeologischen Verhiltnisse beschrieben, die
durchgefiihrten Feldarbeiten ausgewertet und geotechnische Empfehlungen erarbeitet. Das
Gutachten muss Angaben zum Grundwasserstand und moglichen Griindungarten enthalten sowie
auf eventuell vorhandene Restrisiken hinweisen. Eine Setzungsberechnung ist standardméafig
enthalten, um dem Tragwerksplaner die notwendigen Angaben und Kennwerte des Baugrundes
liefern zu konnen. Auch Hinweise und Empfehlungen zum Bau mit oder ohne Keller, zur
Hinterfiillung und zur
KRB 2 oot Wasserhaltung, zum
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Des Weiteren werden die Georisiken abgeschitzt; hierzu gehoren die Erdbebengefihrdung;
Hochwasserrisiko, Hangrutschungen, Erdfallgefahr und nicht zuletzt die Beurteilung einer
moglichen Radonbelastung.
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Wieviel darf ein Baugrundgutachten kosten?

Genau wie beim Notar- oder Rechtsanwaltbesuch sind die Kosten in einer

,Preisliste”, ndmlich in der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure

(HOAI) geregelt. Da der Baugrundgutachter neben den ,,normalen* Kosten wie

fiir An- und Abfahrt, die Lohnkosten, fiir die Durchfiihrung der Bohrungen und

die Erstellung des Baugrundgutachtens auch noch viele Nebenkosten wie z.B. fiir

die Berufshaftpflichtversicherung, die Berufsgenossenschaft oder fiir die Beschaffung

geologischer Karten, Programme und Informationen sowie Bilirokosten hat, ist je nach

Bauwerksgrof3e ein Netto-Preis von 1000,00-2500,00 € durchaus marktiiblich. Angebote, die

darunter liegen, sind sittenwidrig und unterlaufen die HOAI Es ist zu bedenken, dass ein

Baugrundgutachter im Schadensfall voll haftbar ist, wenn seine Erkundung nachweislich als nicht

ausreichend angesehen wird. Von solchen Anbietern sollte man lieber Abstand nehmen, denn sie
konnen fiir weniger Geld auch weniger Leistung bringen.

Radon — die unsichtbare Gefahr aus dem Untergrund

Was ist Radon?

Radon ist ein radioaktives Edelgas ohne Geruch, Geschmack oder Farbe. Es entsteht als
Zerfallsprodukt aus geogen vorkommendem 238-Uran, welches in unterschiedlicher
Konzentration im Gestein bzw. Erdreich vorkommt. Radon bzw. seine Folgeprodukte sind nach
dem Rauchen die zweithdufigste Ursache fiir die Entstehung von Lungenkrebs und werden von
der WHO als Karzinogen eingestuft.

Radon-Vorsorgegebiete

Nach § 127 des Strahlenschutzgesetzes muss in ausgewiesenen Radon-Vorsorgegebieten die
Aktivitdtskonzentration von 222-Radon an Arbeitspldtzen im Erd- und Kellergeschoss ermittelt
werden. Verantwortlich fiir die Durchfithrung der Messungen ist der Arbeitgeber bzw.
Arbeitsplatzverantwortliche. Die Messung in Wohnhdusern ist nicht verpflichtend, wird aber
zumindest in ausgewiesenen Radonvorsorgegebieten empfohlen.

Radonvorsorgegebiete in Thiiringen Unser Ingenieurbiiro wurde vom Bundesamt fiir
Strahlenschutz als amtliche Stelle gemiB § 155
Strahlenschutzverordnung fiir die
Radonmessungen an Arbeitsplidtzen (BfS-Az.:
51163/46) anerkannt. Wir verfligen {iber
: kalibrierte Radonmessgerite, die fiir Kurz- und
Floh-seligenthal e Langzeitmessungen eingesetzt werden. Fiir ein
Jambach Diethare 25 R Beratungsgesprach steht lhnen wunser zum
Oberhof o : Radonfachmann an der Séchsischen
maershurg ' Bauakademie ausgebildeter Mitarbeiter gerne
unter 036929/80975 zur Verfiigung; auf unserer
Grofbreitenbach ... | Internetseite www.ibgeodienst.de/Radon/ finden
Abb. 3 Cberscht dr Radomorsorgeseste Thiingens ot artamsruncige: 0 ceovinsr s werincer: 1€ €D€NfAllS weitere Informationen.
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Weitere Informationen mit Auswahl der Quellen finden Sie auf den folgenden Seiten:

Die Entscheidung flr ein Baugrundstiick wird von einem Bau-
herren anhand einer Vielzahl von Kriterien getroffen, wie
z.B. GroBe, Lage und Preis. Diese Dinge kann er vor Ort oder
auf dem Papier feststellen. Uber den Grund und Boden, den
Baugrund, auf dem er sein Gebaude errichten méchte, weil3
er aber in der Regel nichts.

Die Bdden im Untergrund Norddeutschlands wurden wah-
rend und nach der letzten Eiszeit gebildet. Aufgrund ihrer
spezifischen Entstehung stehen an vielen Orten B&den an,
die sehr schlechte Baugrundeigenschaften haben, wie Torfe
und weiche Ton- und Schluffbéden. Die Zusammensetzung
des Bodens variiert z.T. auf klrzester Entfernung, und auch in
auf den ersten Blick gleichméaBig erscheinenden Flachen kén-
nen er-hebliche Unterschiede auftreten. Der Aufbau und die
Eigenschaften des Untergrundes sind von der Erdoberflache
aus auch fur den Fachmann nicht zu erkennen.

Wasserlosliche Gesteine und Altbergbau im Untergrund
koénnen ebenfalls zu Verformungen der Erdoberflache fih-
ren (Erdfalle, Senkungen, Tagesbriiche). Die Notwendigkeit
entsprechender SicherungsmaBnahmen kann nur vom Fach-

Jedes Gebaude belastet den Untergrund. Unter dem vom Bau-
werk bzw. von den Fundamenten ausgehenden Druck wird
jeder Boden zusammengepreBt und reagiert bei sehr schlech-
ten Baugrundverhaltnissen sogar mit seitlichem Ausweichen.
Die Folge sind Setzungen und Setzungsunterschiede, die bis
zu einem gewissen MaBe vom Gebaude aufgenommen wer-
den kénnen. GréBere Setzungen bzw. Setzungsunterschiede
fuhren zu dem Springen von Glasscheiben, dem Verziehen
von Fenster- und Turrahmen, Rissen in den Wanden, Besché-
digungen bis zum ReiBen von Versorgungsleitungen und zu
Schragstellungen des ganzen Gebaudes oder von Gebaude-
teilen. J

Aus Okologischen Griinden wird heute mit Flachen wesent-
lich sparsamer umgegangen als noch vor einigen Jahren. Da-
her werden verstérkt alte Industrieflachen, ehemalige Kaser-
nengeldnde und &hnliche Flachen mit einer ,Vorgeschichte”
2.T. auch zu Wohnzwecken umgenutzt. Auf diesen Flachen
kénnen Schadstoffe im Untergrund vorhanden sein. Nach
geltender Rechtsprechung haften die Zustandsstorer und da-
mit die Grundstuckseigentamer fir diese Altlasten.

mann empfohlen werde.

Bodengutachten bzw. Baugrundgutachten
(Quelle: Kosten beim Hausbau)

Empfehlenswert bei Neubau eines Hauses ist das Erstellen eines Baugrundgutachtens bzw.
Bodengutachtens. Egal ob Sie nur auf eine Bodenplatte bauen oder Thr Haus mit Keller
erstellen.

Stellen Sie sich vor, die Erdarbeiten fiir Ihr ,,Haus mit Unterkellerung* beginnen und jetzt erst
wird festgestellt, dass Thr Boden wasserfiihrende Lehmschichten hat oder sogar schlimmer, sich
in 1,50 m Tiefe Grundwasser befindet. Dieses Problem hitte man im Vorfeld beseitigen
konnen. Vor allem wenn Sie jetzt einen 2-schaligen Kelleraufbau benétigen, ist auch mit
erheblichen zeitlichen Verzogerungen zu rechnen.

In beiden Féllen ist mit erheblichen Mehrkosten zu rechnen. Alle Hausbau- und
Fertighausfirmen haben in Threr Baubeschreibung die ,,Abdichtung des Kellers gegen
nichtdriickendes Wasser* vorgesehen. Wird dies aber erst zum Zeitpunkt des Aushubes
festgestellt ist Ihre Baufinanzierung langst kalkuliert und genehmigt. Woher jetzt aber 5.000 —
15.000 € zusétzliches Kapital auftreiben. Die Nachfinanzierung des zusitzlich bendtigten
Geldes wird auf alle Félle teuer.

Die eine oder andere Hausbaufirma wird Thnen vielleicht sagen, dass Sie auf das
Bodengutachten verzichten konnen und Sie dieses nicht benétigen. Lassen Sie in Threm eigenen
Interesse ein Baugrundgutachten erstellen. Bedenken Sie, dass IThr Haus im Wert von 100.000 —
200.000 € und damit die Standfestigkeit von diesem Gutachten abhéngt.
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Oder stellen Sie sich vor Sie machen die Standardabdichtung Thres Keller, obwohl eine
,schwarze Wanne* oder sogar eine ,,weille Wanne* notig gewesen wire. Vielleicht ist Thr
Boden zum Zeitpunkt des Aushubes trocken und auch die Bauarbeiter bzw. der Bauleiter
bemerkt oder empfiehlt Thnen nicht die hohere Abdichtung. Die Kosten, wenn Sie anschlieBend,
vielleicht 3-4 Jahre spiter, Wasser in Ihrem Keller haben sind immens, da auch Ihre kompletten
AuBlenanlagen schon fertig gestellt sind.

Manche Bauherren werden sagen, bei einem Haus ohne Keller braucht man kein
Baugrundgutachten. Es gibt geniigend Félle und Gutachten, in denen ein zusitzlicher
Bodenaustausch von 10, 20 oder sogar 100 cm erforderlich ist, um die notwendige
Tragféhigkeit fiir das neugebaute Einfamilienhaus herzustellen.

Bevor Sie einen nassen Keller oder feuchten Keller haben lassen Sie ein Baugrundgutachten
erstellen in dem die Art der Abdichtung und die Art der Griindung des Hauses empfohlen wird.

Tiefbau: Mehrvergiitungsanspruch bei nicht vorhersehbarem Baugrund KG, Urteil
vom 13.12.2004, 24 U 354/02

Quelle: Baugewerbe-Zentrale.de

Der AG beauftragte den AN mit der Erbringung von Tiefbauarbeiten zu einem Pauschalpreis.
Basis des Angebots war ein Baugrundgutachten. Tatséchlich zeigten sich wesentlich schlechtere
Baugrundverhiltnisse, als in den Baugrundgutachten enthalten. Der AN macht daher Mehrkosten
geltend. Der AG wendet ein, es handele sich um einen Pauschalpreis und
Mehrvergiitungsanspriiche bestiinden nicht. Nicht so jedoch das Gericht. Denn im vorliegenden
Fall seien die schlechteren Baugrundverhéltnisse fiir den Unternehmer nicht vorhersehbar
gewesen, so dass er sie kalkulatorisch nicht habe beriicksichtigen konnen. Das Baugrundrisiko
trage der Unternehmer nicht. Das KG hat in diesem Zusammenhang auch eine weitere Rechtsfrage
zur Ermittlung des Mehrpreises entschieden. Denn im vorliegenden Fall hatte der Unternehmer in
seiner Kalkulation einen nicht auskommlichen Preis angesetzt. Der AG wandte daher ein, dass
unter Berticksichtigung dieses Kalkulationsgrundlagen der Mehrpreis zu berechnen sei. Auch dem
folgte das KG nicht, sondern stellte sich auf den Standpunkt, die reinen Mehrkosten seien anhand
einer angemessenen Preisermittlungsgrundlage zu berechnen, wobei das Gericht vorliegend auf
die iibliche Vergilitung abstellte.
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Unzureichende Baugrundgutachten: Wer tragt die Verantwortung?

Quelle: Wirtschaftsdienst fiir Ingenieure und Architekten

Der Architekt schuldet eine mangelfreie und funktionstaugliche Planung. Dazu gehort auch
die Berticksichtigung der Bodenverhéltnisse. Die Planung muss den notwendigen Schutz
gegen driickendes Wasser unter Beriicksichtigung der gegebenen Grundwasserstinde
vorsehen und zu einer fachlich richtigen und dauerhaften Abdichtung fiihren.

Doch was gilt, wenn der Bauherr einen Sonderfachmann eingeschaltet hat und es
trotzdem zu Schiaden an dem Bauwerk kommt? Haftet der Sonderfachmann, haftet der
Architekt mit dem Sonderfachmann gesamtschuldnerisch oder haftet nur der Architekt?
Das Oberlandesgericht (OLG) Frankfurt hat mit Beschluss vom 23.3.2005 (Az: 23 U
308/03) entschieden, dass bei der Erkundung der statisch relevanten
Baugrundverhéltnisse der Tragwerksplaner wegen der Sachnédhe beider
Planungsbereiche (und nicht der Architekt) die Verantwortung fiir die Richtigkeit des
Gutachtens tragt. Begriindung: Das Baugrundgutachten liefert dem Tragwerksplaner
die Grundlage fiir seine Griindungsplanung. Deshalb muss der Tragwerksplaner priifen,
ob das Gutachten ,,verwendungsfahig* ist. Fallen ihm Ungereimtheiten auf, muss er
gezielt nachfragen und diese beseitigen. Fiir Médngel haften Tragwerksplaner und
Baugrundgutachter als Gesamtschuldner. Der Architekt ist aulen vor.

Unser Tipp:

Als Tragwerksplaner sollten Sie dem Baugrundgutachter die notwendigen
Rahmenvorgaben fiir die Erstellung des Baugrundgutachtens vorgeben und deren
Einhaltung iiberpriifen.

Bauherr haftet unter Umstinden mit

Wenn der Bauherr nur unzureichende Beauftragungen von Planungsleistungen
vornimmt, droht auch dem Bauherrn die Haftung. Das ist die Essenz eines Urteils des
OLG Dresden (vom 17.6.2004, Az: 13 U 1047/03). Die Entscheidung ist rechtskriftig.
Der Bundesgerichtshof hat die Nichtzulassungsbeschwerde des Bauherrn
zuriickgewiesen (Beschluss vom 14.4.2005, Az: VII ZR 178/04). Der Bauherr wurde
mit einem Mitverschulden in Hohe von 25 Prozent des Schadens belegt, weil er auch
als Laie hitte erkennen miissen, dass das vorgelegte Baugrundgutachten keine
taugliche Grundlage fiir die weitere Planung sein konnte, so das OLG. In dem
strittigen Gutachten war darauf hingewiesen worden, dass weitere
Baugrunduntersuchungen notwendig seien. Der Bauherr war zu einer ergédnzenden
Beauftragung aber nicht bereit.

Unser Tipp:

Als Tragwerksplaner und Architekt sollten Sie in jedem Fall Ihre Hinweis- und
Beratungspflicht erfiillen. Das heif3t: Weisen Sie Ihren Bauherrn darauf hin, dass weitere
Beauftragungen notwendig sind, begriinden Sie dies und machen Sie Ihren Bauherrn auf
mogliche Folgen einer Nichtbeauftragung aufmerksam.
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